


























































1989年 176，682人 63，809世帯 （実績）
1990年 176，163人 64，360世帯 （実績）
1991年 175，539人 64，820世帯 （実績）
1992年 175，527人 65，562世帯 （実績）
1993年 174，782人 66，210世帯 （実績）
1994年 174，221人 66，660世帯 （実績）
1995年 173，572人 67，216世帯 （推定）
1996年 172，925人 67，776世帯 （推定）
1997年 172，280人 68，342世帯 （推定）




























1989年 神奈川県 構成比 鎌倉市 構成比


















































































鉄 道 ノく ス
鎌倉～東京 55分 880円 JR 鎌倉駅～大船駅 20分 180円
鎌倉～横浜 25分 370円 JR 鎌倉駅～北鎌倉駅 10分 170円
鎌倉～大船 6分 150円 JR 鎌倉駅～藤沢駅 25分 290円
鎌倉～藤沢 35分 230円 江電 鎌倉駅～江の島 20分 250円























































月別 観光客数 月別比率 1日当たり観光客数 日　数
1月 6，723，598人 29．5％ 261，890人 31日
2 691，372 3．0 23，840 29
3 906，489 4．0 29，242 31
4 1，507，494 6．6 50，250 30
5 2，321，302 10．2 74，881 31
6 1，971，399 8．7 65，713 30
7 1，420，337 6．2 45，817 31
8 2，036，735 9．0 65，701 31
9 1，152，530 5．1 38，418 30
10 1，536，252 6．8 49，557 31
11 1，931，397 8．5 64，380 30
12 554，008 2．4 17，871 31













































































































































種　別 第1種大型店 第2種大型店 第1・2種合計














1993年 （5） 45，257 （8） 9，144 （13） 54，401

















第1種大型店店舗名 店舗面積（m2） 第2種大型店店舗名 舗面積（m2）
ルミネ・ウイング 14，125 湘南家具センター 2，841
イトーヨーカ堂 13，954 マルエツ 1，480
西友新大船店 9，072 富士シティオ 1，122
東急ストア 4，540 SCENE 964





















1 生鮮食料品 22．2 7 その他（飲食，サービス） 2．7
2 加工食品，惣菜類 18．8 8 電化製品 1．1
3 雑貨 17．8 9 化粧品 1．1
4 その他の食料品 17．4 10 医薬品 0．8
5 衣料品 12．7 11 文具 0．7













































































































































09 347 690 1，037 3．7 112 246 358 2．7
10 622 1，415 2，037 7．4 361 672 1，033 7．8
11 1，007 1，752 2，759 10．0 644 1，165 1β09 13．6
12 1，780 2，176 3，956 14．3 1，032 1，356 2，388 18．0
13 2，280 L855 4．135’ 14．9 139 1，093 1，232 9．3
14 2，149 1，747 3，896 14．1 1，070 934 2，004 15．1
15 1，798 1，176 2，974 10．7 1，018 803 1，821 13．7
16 1，603． 799 2，402 8．7 719 482 1，201 9．0
17 1，268 677 1，945 7．0 590 324 914 6．9
18 2，279 281 2，557 9．2 272 254 52 4．0
（イ） 15，13012，56827，698 100％ 5，957 7，329 13，286 100％
（ロ） 1，523 1256．82769．8 595．7 732．9 1328．6



























09 382 608 990 5．1 104 130 234 2．8
10 556 924 1，480 7．7 223 289 512 6．1
11 787 914 1，701 8．8 326 298 624 7．5
12 996 1，136 2，132 11．0 424 512 936 11．2
13 1，069 1，105 2，174 11．2 619 713 1，332 16．0
14 1，444 1，205 2，649 13．7 658 716 1，374 16．5
15 1，300 1，008 2，308 11．9 613 487 1，100 13．2
16 1，405 830 2，235 11．6 505 451 956 11．4
17 1，220 823 2，043 10．6 382 320 702 8．4
18 886 734 1，620 8．4 324 256 580 6．9
（イ） 10，045 9，287 19，332 100％ 4，178 4，172 8，350 100％
（ロ） 1004．5 928．7 1933．2 417．8 417．2 835





















































































































階　別 店舗専有面積 月坪当賃料 月額賃料 年額賃料
2 166．67坪 13，100円 2，183，377円 26，200，524円
1 193．54坪 16，100円 3，115，994円 37，391，928円














































階別 店舗専有面積 月坪当たり実質賃料 月額実質賃料 年額実質賃料
2 166．67坪 16，702円 2，783，722円 33，404，664円
1 193．54坪 20，527円 3，972，796円 47，674，552円












































































































































変動費 239，351千円 ＝　（V） ＝　1　一 （S）
損益分岐点売上高 471，139千円
① 変動費率 V／S・100 52．6％ 損益分岐点比率
② 固定費率 F／S・100 49．1％
損益分岐点売上高③ 限界利益率1－V／S・100 47．4％ ＝ 売上高
④ 損益分岐点比率 103．5％
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（注）
1）高瀬昌康著者「店舗施設の総合知識』誠文堂新光社，1984年，212－－213ページ参照。
2）浜田芳樹著者「販売管理の図表と算式』経営実務出版，1985年，121ページ参照。
3）前掲『販売管理の図表と算式』124～125ページ参照。
4）　前掲「店舗施設の総合知識』203～204ページ参照。
V　成立性への検討について
　1．事業化に対しての検討
　小町通りは，鶴岡入幡宮を中心に歴史的経緯によって自然的に形成，定着した商店街である。し
かし，当計画地は，周辺が良好な住宅地エリアにあり，社会・交通条件等の変化に対応が遅れた箇
所があるため，本格的な商業立地としては成熟し難い性格を持っているといえる。
　だが，住宅立地商業の形成には，周辺の緑地，景観，地域イメージの借景が大きな成立要因とな
っており，住宅地・文化エリアにおいてファッション系物品販売店や飲食サービス等の個性派店舗
が出現し，ハイファッション・ゾーンとして成功した地域もある。商業開発において一番重要なこ
とは，デベロッパーが事業成立の鍵となる一定のコンセプトに沿った総合力を発揮できる強力なテ
ナントを誘致することである1）。そして，そのテナントの導入の可否が，事業化に対して大きく明暗
を分ける結果となる。
2．採算性に対しての検討
第IV章で検討した2っのショップ案については，損益分岐点算定式による商業投資，とくに賃料
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の面にスポットをあててみてきた。これらは，事業自体の採算性に関わるものであり，そのコスト
は，最終的に出店する商業者の企業・店舗で賄わなければならない。出店する商業者の賃料負担力
はどの辺が限度であり，適正値はどのようなものであるか等，1つの尺度として述べたものであ
る2）。2つのショップ案は，その業種・業態からみて店舗の賃料が負担力を越えた数値結果となって
いる。一方，当計画地において，店舗の賃料を負担できそうな業種・業態をあげてみると，「紳士服
専門店」，「ハンドバッグ・靴ブテック」，「化粧品・小物ショップ」，「ブック・ビデオセンター」や
サービス業の「美容室」等が考えられる。
　また，2つのショップ案の損益分岐点算定式からみてもわかる通り，固定費の圧縮は，店舗の経
営にとって必要条件であり，その中で店舗の賃料は，人件費とともに固定費の中で重要な位置を占
めている。すなわち，出店する商業者の論理からいえば店舗の賃料の高低が，店舗の経営を大きく
左右することになる。出店する商業者は，店舗の賃料について重大な関心を持っており，出店の可
能性を検討する最大の項目となっている。しかし，採算性は重要であるが，それを重視する余り，
コンセプトが不在になり，競争相手や消費者ニーズに応えられない貧弱な店舗では，日常の集客力
を欠いてしまい，経営戦略が弱くなってしまうことも注意しなければならない3）。
　3．まとめ
　21世紀に向かって商業の活性化は，従来のような単純な商業集積に頼るだけでは実現しない。そ
のためには，鎌倉の歴史，伝統，文化，風俗，自然，風土を踏まえた上で，時代のニーズに合わせ
た店舗づくりを目指すことである4）。鎌倉を訪れる人々は，歴史・伝統に触れる楽しみを求めて，神
社仏閣を散策する。さらにその人々が集まるエキサイティングな商業集積を望んでいる。例えば，
伊勢神宮内宮前にある「おかげ横丁」は，鹿鳴館時代の洋館や伊勢の伝統建築物等を17棟再現し，
飲食や物販店とやぐらのある広場を持っている。それと連結して「おはらい町通り」にある店舗も
併せて建築様式を修景して多くの人を集め，元気のいい商業施設となっている5）。
　また，東京の高級住宅街のシンボルが田園調布であるように，湘南の高級住宅街のシンボルが鎌
倉であるとすれば，シンボルの創出によってそこには「憧れ」や「ロマン」が感じられて人々が訪
れる。例えば，港北区の大倉山エルム通りの商業集積は，人々の憧れる施設や特色のある店舗の集
積等が話題を集めている6｝。
　計画地の立地条件ついては，計画時点では検討されているが，将来の環境への対応，とくに拡張
余力への未来対応を考慮するとかなりの不安が残る。この事業計画が人々に共感を得られ，劇場的
な空間があり，回遊性を高めるときめきの商業集積と考えるならば，それを遂行するためには，小
町通りに面した地域を含めたある程度の街区における商業開発でなければ，かなり困難であるとい
える。それよりも現時点においては，商業施設でなく，もっと違った利用方法を考えたほうが得策
であると提言する。
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赤松良一著者『地域商業近代化・活性化の実践マニュアル1鹿島出版会，1987年，118，121ページ参照。
前掲『地域商業近代化・活性化の実践マニュアルj148ページ参照。
佐久間安世稿「街づくり私の視点」，日本経済新聞社発行，『日経流通新聞』1994年8月18日号，参照。
多田宏行稿「街づくり私の視点」，日本経済新聞社発行，「日経流通新聞』1994年11月1日号，参照。
土井勉稿「街づくり私の視点」，日本経済新聞社発行，『日経流通新聞」1994年12月1日号，参照。
大川照雄稿「わが商店街論」，日本経済新聞社発行，「日経流通新聞」1992年1月14日号，参照。
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